Deutschlands Immobilienportal

Oﬁne_maklermt fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Garz auf Riigen

Leben, Arbeiten und Entspannen auf Rugen-groB3ziigiges
Zuhause mit Einliegerwohnung und Naturblick

Objekt-Nr. OM-350167
Einfamilienhaus

Verkauf: 595.000 €

Ansprechpartner:
Kerstin Illhardt
Mobil: 0171 5365738

18574 Garz auf Riigen
Mecklenburg-Vorpommern

Deutschland
Baujahr 2000 Zustand gepflegt
Grundstiicksflache 2.235,00 m? Schlafzimmer 5
Zimmer 7,00 Badezimmer 4
Wohnflache 220,00 m? Garagen 2
Nutzflache 215,00 m? Stellplatze 4
Energietrager 01 Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Leben, wo andere Urlaub machen - mit viel Platz fiir Familie, Arbeit und persénliche Freiheit
Ihr Riickzugsort auf Riagen:

220 m? Wohnflache, 2235 m? Grundstiick, Einliegerwohnung, Homeoflice mit Glasfaser,
Einziehen ohne Renovierungsstau, provisionsfrei

Dieses gepflegte und hochwertig ausgestattete Einfamilienhaus mit separater
Einliegerwohnung vereint grof3zligiges Wohnen, naturnahe Ruhe und vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten auf einem beeindruckenden 2235m 2 grof3en Grundstiick.

Mit rund 220 m? Wohnflache, einer vollwertigen Einliegerwohnung, einem grofien
Kellerbereich mit Doppelgarage sowie zusatzlichen Hobby- und Wellnessrdumen bietet diese
Immobilie Raum fiir unterschiedlichste Lebensentwiirfe.

Ob als grof3zligiges Familiendomizil, Mehrgenerationenhaus, Kombination aus Wohnen und
Arbeiten oder mit zusatzlicher Vermietungsmoglichkeit - hier eréffnen sich zahlreiche
Perspektiven.

Die Hauptwohnung umfasst ca. 150 m? Wohnflache und tberzeugt durch grofiziigige helle
Raume, einen durchdachten Grundriss sowie den direkten Zugang zur sonnigen Sud-West-
Terrasse. Von hier genieflen Sie den Blick in den weitlaufigen Garten und die umliegende
Natur.

Ein zusatzlicher, tiber die gesamte Hauslange ausgebauter Spitzboden mit Stehhoéhe, Heizung,
Strom- und TV-Anschluss bietet weitere Nutzungsmoglichkeiten - beispielsweise als
Homeoffice, Atelier, Hobbyraum oder Spielbereich.

Die separate Einliegerwohnung mit eigenem Eingang und eigener Terrasse schafft maximale
Flexibilitat. Sie eignet sich ideal fiir erwachsene Kinder, Eltern, Gaste oder als langfristige
Vermietung.

Der vollunterkellerte Bereich mit Doppelgarage, Werkstatt, Hobbyrdumen und Sauna erweitert
die Nutzflache erheblich und schafft zusatzlichen Komfort fiir Freizeit, Wellness und
praktische Aufbewahrung.

Das Haus wurde laufend gepflegt und modernisiert und befindet sich in einem sehr guten
Gesamtzustand. Einziehen und Wohlfiihlen lautet hier das Motto.

Besonders attraktiv ist die Verbindung aus naturnahem Wohnen und guter Erreichbarkeit:
Bergen auf Riigen, Garz und die Anbindung Richtung Stralsund sind schnell erreichbar,
wahrend direkt vor der Haustiir Wanderwege, Naturflachen, Seen und die reizvolle Landschaft
Sud-Riigens beginnen.

Wer ein Zuhause sucht, das Grof3ztigigkeit, Ruhe, Flexibilitat und Lebensqualitat vereint,
findet hier eine seltene Gelegenheit auf Deutschlands grofiter Insel.

Ausstattung

* Massivbauweise (Porenbeton 35,5cm), gepflegter Gesamtzustand

* Abgewalmtes Satteldach mit glasierten Tonziegeln

* voll unterkellert (WU-Stahlbeton) mit Doppelgarage, Werkstatt, Hobbyrdumen und
Saunabereich

* Hauptwohnung ca. 150 m2Einliegerwohnung ca. 65 m?,

Insgesamt ca. 220 m2? Wohnflache

* ausgebautes Dachgeschoss tiber die gesamte Hauslange mit Stehhoéhe, Strom, Heizung
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und TV-Anschluss

* grofie , sonnige Terrasse an der Hauptwohnung (Stid-West-Ausrichtung

* weitere Terrasse an der Einliegerwohnung mit schénem weitlaufigen Ausblick
* helle RAume mit grofien Fenstern, zum Teil bodentief

* Rollladen an allen Fenstern

* Kaminofen im Wohnbereich (8KW)

* Fubodenheizung in ausgewahlten Bereichen (z.B. Kuiche, Flur, Bad, Gaste-WC)
* moderne Einbauktichen mit Elektrogeraten

* Bodenbelage: Vinyl, Fliesen, Laminat, Textil

* Olzentralheizung, Verbrauchsausweis, Energieeflizienzklasse C

* Vollbiologische Klaranlage

* Regenwasser- Zisterne (ca. 8000 Liter) zur Gartenbewédsserung

* Starkstromanschliisse im Haus und im Aufenbereich

* Glasfaseranschluss fir schnelles Internet

* stets durchgefiihrte werterhaltende Modernisierungen und

Renovierungen (Fufboéden, Bad, Fassade, Terrassen sowie

Malerarbeiten

FugBboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Die Immobilie wird provisionsfrei direkt vom Eigentiimer verkauft.

Gern stellen wir Thnen weitere Informationen zur Verfigung und freuen uns darauf, Ihnen
dieses besondere Zuhause personlich zu zeigen.

Lage

Das Haus liegt in einem Ortsteil von Garz auf Riigen, in unmittelbarer Nahe zum
Naturschutzgebiet Kniepower See und Katharinenteich. Direkt vor der Haustiir beginnen
Wald- und Wanderwege, die zu Spaziergangen, Joggingrunden oder Fahrradtouren einladen.
In der Umgebung bestehen mit Genehmigung zudem gute Moglichkeiten zum Angeln - ideal
fiir alle, die Wasser und Natur aktiv geniefSlen moéchten.

Durch die geringe Lichtverschmutzung ist der Sternenhimmel in klaren Nachten besonders
eindrucksvoll und macht den Standort auch fur Natur- und Himmelsbeobachter sehr
attraktiv.

Trotz der ruhigen, landlichen Lage ist die Versorgung sehr gut: Einkaufsmoéglichkeiten des
taglichen Bedarfs, Arzte, Krankenhauser und Kliniken, Apotheken, Banken, verschiedene
Angebote wie Friseur-, Kosmetik- und Nagelstudios, Kitas und Schulen befinden sich in Garz,
Bergen, Samtens und Stralsund und sind mit dem Auto in wenigen Minuten erreichbar. In
Bergen steht zusatzlich ein neues Schwimmbad zur Verftigung, das sich insbesondere ftir
Familien und sportliche Schwimmer anbietet.

Auch die grofieren Ostseebader wie Binz, Prora, Baabe oder Géhren sind mit etwa einer

halben Stunde schnell erreichbar, so dass Sie Strand und touristische Angebote nutzen
kénnen, ohne auf die entspannte Wohnlage verzichten zu miissen.
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Fur Freizeit und Sport stehen u.a. ein Golfplatz (3 km), Yachthifen sowie Naturstrande und
Seen im Umkreis von bis zu 10km zur Verfigung.

Damit verbindet die Immobilie naturnahes Wohnen mit vielen Moglichkeiten
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 82,00 KkWh/(m2a)

Energieeflizienzklasse C
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Sud-Ostseite

Riuckseite der Immobilie
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Ausblick Stid-West-Terrasse
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Wohnzimmer mit Zugang Terrasse

Wohnzimmer Hauptwohnung
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Galerie

SEDE N :
Flurbereich Hauptwohnung

€

grofziigige helle Kuiche

https://www.ohne-makler.net/immobilie/350167/ Seite 9/21



Flurbereich zu den 3 SZ

Wannenbad mit grofier Dusche
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Galerie

Luftaufnahme der Immobilie
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Galerie

Wohnzimmer Einliegerwohnung
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Galerie

Kiiche Einliegerwohnung

Schlafzimmer ELW
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Galerie

. N> & TR
Hobbyraum, Tir zur Sauna
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Galerie

Ruheoasen im eigenen Garten

Ausblick Nord-West
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Galerie

Nordausblick

Putgarten

Dranske Altenkirchen
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Galerie

NSG Kniepower See + Wanderweg

malerische Naturstrande
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Erdgeschof

Grundrisse
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Grundrisse

Dachgeschof

o 13.74
A
365, 4.41 190 5.00 24, 3.26
A A
i 5.00 , 100 37, 1.00 37, 100 , 5.00
o 11.00 G 7o T 7 PR
bA
al I T
w0
L e E | -
| o i
% i S o
: e R Y Vs o T
gt 2.00,_2 ‘ ! S| " FU N [ - —
"o's : 2 . Schlafen
- 2
sl o ) Gindiai j F=18.66 m
9 0 F=13.93 m2 1 e E
Q. |
&8 = F=8.76 m3 -
exes | 7T & TSR g @ @
' T Z Flur ?--‘{-1:
i 7z Fe7.77m2  {Eh1
3 - :
g ‘% AQ S} § rifﬂ__.g R ST R G 8 G Bt e Bl e o o o e e e e e e -!’ : T o = R —
g g 2 ll_-_.j Flur
- J > = e / F2§.33 m2
= 5 " = =
< R = o
&& ] Kind 02 i ) | 0 Schicfen
= sl o g [ F=14.06 m? o F=8.35 m2
" - - -
8l 5 [ Z i 2
8 & Z
2.00.--.?-_.-- =—r - = = S
2 z )
3 Z 3[ ,FDD
+ % oak ——
8l g g
Ne N 8_, &
i 192 81
PA
.50, . 7.29° 78 5 5.66°
T e 4 1.5 ) M'0.’:40 3.26
;asﬂ,, 41 [ E ) % 2 2 8 :
S
4§6j., 3.21 1;9 4.35 I? 1.75 42%, 3.26
Y 13.74 B

2. Geschoss

https://www.ohne-makler.net/immobilie/350167/

Seite 19/21



2

4.80

3.26

1.30 W

e

2

6.17%

e

635 "

3.30

4,
¥

2.90%

L.74

., 1.01

2.40%

1.01
63°

G

Grundrisse

Kellergeschol3

s s : s I
*ﬁ, 3.20 1&, 3.13 ¥ 2.72 42} 3.87% .?ﬁ‘
S 5.40
4 3.20 1 4.13% 2 28
5.03 1.01 5.11% 1.01 1.40%5
7Ik ’!u 638 ’Iv 4" 83‘ ’I" A
A
BRH 1.37° BRH 1.37%)

E \ \ /

/ N 4

/ N ’

% N :

/ N 7

; \ N /

% \ Hobby/Werkstatt § Z

7 F=19.85 m2 4

% HWR 4

5 N /
% F=15.36 m? \ S :
- / S l
g Garage /

4 N : F=43.52 m? 7

7 | Do [ \ -\ N . 2

/ Y SSS SN Y . [ ARARARRARR RN \\\ \\\\“& :

g . essel N 2

4 Dusche 7

/ F=4.03 m2 ' 2 N /

Z [SSSSSSSy Treppenraum & § Heizung S %
0 N F=4.77 m2 2 N F=7.57 m2 7
~ O N 2 N Z
9 N N /
< g § Ullager N g
= Souna f \ ¢ g N 7
& F=10.56 m? 3 Oltank S N 2

7 \ | \ 1500 Liter | | t /

/ L] N £ N 7

/ T STTSIT Uitank T N /

7 : Ql 1500 Liter = 2

: HAR 5 § o /

/ E=SBo N _Dttank 5 /

/ z 1500 Liter /

BRH 1.3 H 1.375
A
¥ 4.03 p 101 3.24 L 101 99 2.76 53
A AR 1 6F 2.01
H 5 5 5
#a} 3.20 1421' 2.73 "25', 1.71 ‘,I;Y 1.06 ,.25'.’ 3.87 3’&
5 5
X7 3.20 1 4.13 24 5.40 24
" 13.69 ,
“ "
Vollunterkellerung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/350167/

Seite 20/21



Anhidnge

1. Auszug Energieausweis S1
2. Auszug Energieausweis S3
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EN E RG ' EAU SWE I S fur Wohngebadude

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

oL

Gltig bis: 20.05.2033 Registriernummer: MV-2023-0045533294
| Gebaude 3
Gebiudetyp Einfamiienhaus
Chess Kniepow 4A .,
18574 Garz Pt -
Gebaudetal ? Ganzes Geddude =il
Bavjahr Gebaude * 2001
Baujahr Warmeerzeuger * ¢ 2001
Anzanl der Wohnungen 2
Gebaudenutzfidche (A) 310 | O nach § 82 GEG aus cer Wonnfiache ermittelt

Wesentliche Energietrager fur Heizung * Heizel (1]

Wesentliche Energietrager for Warmwasser @ | Helz! (1]

Erneuerbare E'm At keine Verwendung: kaine
Art der Liftung * [ Fenstedifung O Luftungsanlage mit Warmerlckgewinnung
[0 Schachduftung O Loftungsanlage chne Wirmerlckgewinnung
Art der Kihlung * [ Passive Kuhlung 0 Kohlung aus Strom
0O Gelieferte Kaite 0O Kohiung aus Warme
Inspektionspfichtige Klimaanlagen * Anzahl: l Nachstes Faligkeitsdatum cer Inspektion:

Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modemisierung O Sonstiges (fraiwillig)
Enetm : e ; [ Vermietung/NVerkauf (Anderung/Erveiterung)

[Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualltét des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annanme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Cebaudenutzfliche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den aligemeinen Wonnfiichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Gberschlagige Ver-
gleiche enmoglichen (Erfaduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energleausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

0O oer Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energiebedarfsausweis), Dia Ergeonissa sind
auf Seite 2 dargestelit. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

AN

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energieverbrauchsauswels). D e Ergeb-

nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedart/Verbrauch durch [ Exgentimer O Aussteller

O Dem Energicausweis sind zusatziche Informationen zur energetischen Cualitit beigefigt (frelwillige Angaba). )
e

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschiieBiich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht, einen Uberschldgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
Petra Freese N
Ing.-Biro |
Rudolf-Breitscheid-Strae 41 A vyl
18437 Stalsund e

Ausstellungscatum 20.052023

' Datum des angewendeten GEG, gegebenentalls des angewendaten Anderungsgesetzes zum GEG
? nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben moglich

* bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

® Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG




E N E RG I EAU SrWA_E I S fur Wohngebaude

geman den §§ 79 fi. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  20.07.2022

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: MV-2023-004553384 @

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 25,33 kg Cozoﬁqulvalent /(m?a)

‘Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
82 kWh/(m*-a)

EEmmmEREE | c | o | eV
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

-’” ; ‘ 7%
A >

90 kwhi/(m*-a)
Primérenergieverbrauch dieses Geb&dudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) 82 kWh/(m2a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum : Primar- | Energie- Anteil Antel |
Energretrager energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung
von bis faktor |  [KWH] (kWh) (ewn) | faxtor

22.01.2019 1.1
08.04.2020 | 07.12.2020 |Helzal 1.1 10.000 2228 7.772 1,04
08.12.2020 1.1
24.09.2021 1.1

Vergleichswerte Endenergie *

@SS c | o | € | Fon|omcEEER
0 25 60 76 100 125 150 175 200 225 >250 Die modelnatt ermitteiten Vergleichswerte beziehen

B sich auf Gebaude, in denen die Wirme fir Heizung und

Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude beretgesteilt
&F &5 wied.
54 5 Soll ein Energleverdrauch eines m't Fern- cder Nahwirme
& &) beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
53 dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
S ég? Energieverbrauch als bel vergleichbaren Gebauden mit
‘52‘ Kesselneizung zu erwarten ist,
&

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebiaudenutzfliche (A) nach dem GEG, die im Aligemeinen gréB8er ist als dis Wohnflache des Gebiudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzervernaltens vom angegabanan Enargieverbrauch ab.

e

" siahe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energleausweisas
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschiage, Warmwasser- oder Kohlpauschale in kWh
3 EFH: EinfamBienhaus, MFH: Mehdamiienhaus
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